





A Study on The Contract-Firm-Type of Condominium Management 




























































































































































変内容更 マンション 入開始居年 変年更 変 更 理 由No. 
8 58年 59年 分譲会社の管理会社(子会社)設立により。
10 49年 58年 管理内容が悪かった。トラブルが生じた。
17 49年 51年 不 明
19 49年 59年 不 明
荘重
35 54年 55年 全戸入居後，区分所有者の協力体制ができたため。
40 51年 53年 管理組合設立に伴って。
'^ 43 47年 57年 費用がかかりすぎた。
管 14 52年 56年 費用がかかりすぎた。
理 24 47年 49年 直接の担当者や管煙人が適切ではなかった。
37 54年 58年 費用がかかりすぎた。管理内容が悪かった。
46 56年 57年 費用がかかりすぎた。
そ


































































8 37 1 
9 39 
10 48 
1・2 50 0.4 
12 71 
13 71 2 
14 76 
15 76 2 
16 77 2 
17 85 2 
18 89 2 
19 93 2 
20 98 2 
21 104 2 
2 12 2 
23 121 2 
24 123 
25 127 2 
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表-2 管理スタッフの勤務形態
理 人 清締員 事務員 警備員 その他 ~ マ 住 管 理 人 清鋪員 事務員 警備員
ン
勤務 形態 3十 シ 勤務形態
ヨ 戸
住込 24 昼巡 そ人数 人数 人数 人数 人 ン 人数 住 24思 巡そ 人数 人数
の 込み 問時 のみ 問時 間図 他 数 Nu 数 間 回他。26 130 2 2 
l 2 27 141 2 2 2 
28 16 2 2 2 。 29 175 2 2 2 
1 30 182 2 2 2 。 31 187 2 2 
2 。 2 32 236 2 2 2 
l 。 33 239 2 2 6 。 34 241 2 2 2 。 35 254 2 2 2 
0.7 1.1 36 266 2 2 4 
2 1 3 37 279 2 2 4 
2 。 2 38 281 2 2 .， 
2 39 302 3 2 3 
2 。 2 40 320 2 2 3 
2 。 2 41 389 2 2 3 
2 3 42 410 2 2 5 
2 3 43 415 2 3 
2 3 4 419 14 1 17 16 5 
2 。 2 45 4ω 2 4 
2 3 46 512 2 4 
2 3 47 529 3 
2 3 48 629 2 6 2 
2 3 49 838 6 6 8 















































ぷE泊コ、 言十 50 4.66 2.09 2.13 0.44 
小規模 10 1.10 0.80 0.30 
中 規模 21 2.91 1.83 1.08 














2.事務管理業務の担当者 7 ンションを合わせると32"ンション (64%)が管理組









のは，管理組合の関わり方によって管理委託する業務の 組合役員が保管している割合が60%と高く， B. Eでは
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協 他の理事 口 不明
図-1 管理費通帳の保管者
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5)長期修繕計画の作成(図-4) が歳も多く20"ンション (40%)でみられ. r管理会社




ン (50%)ある。 2積類を備えているのは8マンション 残りの3分の2は他動的な理由によっている。
06%)でいずれも備えていないのは5マンション (LO "ンションタイプ別に結成動機をみる(表-4)0 B・
%)である。タイプごとにみると， Eタイプは管理会社 Eタイプ. C・Dタイプは合わせて表現している。 Aタ
が作成している割合が高く半数を占めていて.Aタイプ イプには「区分所有者が自主的に結成した」という理由
は管理組合が作成しているところが多いという傾向がみ が多く. B・E.C' Dタイプに 「分譲主の勧叉Jによっ
られる。 て結成したという理由が多い。また，入居年との関係を
みると (表一5)，Aタイプは昭和54年までのマンショ
















I~ 分譲主の 管理会社 区有自主分者的所がにf?iヨ ヨロt勧奨で の勧!廷で 不明
合計 50 22 I 17 1 (100.0) (44.0) (22.0) (34.0) ( 2.0) 
A 10 2 2 5 1 (100.0) (20.0) (20.0) (50.0) (10.0) 
B.E 27 11 6 10 
。
(100.0) (40.7) (22.2) (37.0) ( 0.0) 
C'D 13 8 3 2 
。















れており，残る lマンションでは自治会が結成されてい 表-6である。全体では，入居後 r1年以内」に結成さ
て管理組合の機能を代替している。つまり，調査対象マ れている比率が7割と高く.r 1-5年」の聞に結成さ
ンションすべてに何らかの居住者組織がある。 れたのは12%.r 5年以上j経って結成されたのは18%
〉会事 合計 45-49年 50-54年 55-58年
合計 50 16 22 12 (1∞0) (32.0) (44.0) (24.0) 
A 10 5 5 
。
(100.0) (50.0) (50.0) ( 0.0) 
B.E 27 6 1 10 (100.0) (22.2) (40.8) (37.6) 






》で 合計 経過年1年以内 1-5年 5年以上
合計 49 34 6 9 (100.0) (69.4) (12.2) (18.4) 
A 9 5 2 2 (1∞.0) (55.6) (22.2) (22.2) 
B.E 27 19 3 5 (100.0) (70.4) (11.1) (18.5) 




















X! 合計 50戸 50- 100-2∞~ 3∞~ 5∞~ l卿戸未届富 9戸 19戸 ぬ9戸 49戸 99戸 以上
合計 50 10 10 10 7 7 4 2 (1α).0) (20.0) (20.0) (20.0) (14.0) (14.0) ( 8.0) ( 4.0) 
A 10 1 4 2 2 
。。
(10.0) (10.0) (40.0) (10.0) (20.0) (20.0) ( 0.0) ( 00) 
B.E 27 8 3 3 5 4 2 2 (1似).0)(29.6) (11.1) (11.1) (18.5) (14.8) ( 7.4) ( 7.4) 


















































マンション AIB CID EIF GIH 1 1 J KIL MIN OIP QIR SIT UlV 綴準委託契約書の項目
1.総則 。。。。。。。。。。。。。。。。。。。 。一2. 7 ンションの表示及び管理対象部分 。。。。。。。。。。
3.委託業務内容 。。。。。。。。。。。。。。。。。。。。。。
4.第三者への再委託 。。。。。。。。。。。。。。。。。。。。。


















項 目 数 22 21 21 19 16 14 13 13 12 12 1 11 10 10 919 918 8 81817 
には..8IJ表がなく箇条容きで・業務を簡単に示しただけの 契約不履行があるのは5"<ンションである。タイフ・別に












( 9 ) 
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表-9 各マンションの委託契約されている内容
マンション AIB CID EIF GIH 1 I J KIL M NIO PIQ RIS TIU V 契約内容
管 理 員 業 務 。。。
t育 掃 業 務 。。。
設 備 管 理 業 務 。。。
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タ イ プ A B C E 
マンション No. 44 13 8 34 39 6 45 4 47 29 31 49 40 2 5 
業務内容
契約 実契約 実 契約 実約契 ~ 契約 実 契約 ;l{ 約契実 契約 実契約 実約契実 契約 実 契約 実 契約 実約契 ~ 約契w 
の の の の の の の の の の の の の の の
無有 際 有無際 有無際 有無際 有無際 高際 無有 際 無有 際 有無際 有無際 有無際 無有 際 無有 際 有無際 無有 際
第三者への再委託 。。。。。。。。× 。。。。。。
管管理費等の収納・保管 ム Xム② 。③ 。②O ②O ② O ③ O XIO ③O @IO @ 。@ム③ ム ⑤ム ⑤ 
霊安託業務等に要する諸貸用の支払い ム Xム③ 。② 。②O ③ × ③ O @ 。XIX @IO <2Ylx @ × ②ム② ム③ ム ② 
の帳簿の管理 ム @ム xlO ② 。②O ③× @IO @ ×ー。②O <2Ylx @ xl~ ム@ム @ ム ③ 
製務出 決算報告 。~I x ② 。③ 。~IO ③ O ②O @ 。⑤ ×② 。②O ② 。②O ② 。② ×② 
未収納金の徴収 ム ム② 。@ 。②O xlO ②O ② ×ー ×一 ×ー xl@ × ム@ ム③ ム ② 
告業務 決算策の作成補助 × ー XI-。@ 。②O elo @IO @ ×② 。② ×③ 。@ 。② X⑤ ム② ×② 
会計の定期的収支報告 xl@ ×一。XIO ③ O ⑤× ② 。② ×ー。@ 。@ ×⑤ ×⑤ ×⑤ ム⑤ ×ー
ー
長期修総計画の立案の繍助 ×③ ×一。XIO ⑤ O XIX @ 。@ XI-×一 ×ー。@ 。② xl~ ×一 XI-
ー
管理組合運営の楠助 × × 。。。× 。× × × 。。× × × 
ー .ー
;崎者名簿哨開
× @ × @ × ② × ③ × ③ × -10 ③ × × @ 。XIX @ × @ × ③ × ② × 
資度に関する図面・書類の墜備・保管 × @ X @ x @ × ②× @ × -10 @ × ③ × @ × 一× @ X @ × @ × ⑧ × 
傾収書等の司書類の保管 × × × @ × ③× ③ × 一 ×@ 。③ × ② X 一 ×② × ② 。② × × 
マスターキーの保管 × × ② × ⑤ × ②× × 一×③ × ② × × 一 × 。× × × 
0 契約されている ⑤ 管理会社本社が行っている
ム 契約されているが、業務内容が記されていない ③ 管理人が行っている


















与を戸当りにすると，小規模7ンショ ン (50戸未満)で の約6害IJでは，管理会社に支払う委託費用の中に設備維






































































金 体 1，410，898 6，178，361 3，483，613 21，794 
規 小規棋マンション 2.899.131 1，239，603 1，448，954 39，444 
模 中規模マンション 6，692，708 3，906，537 2，326，801 21，318 
}]IJ 大規模7 ンション 20.160.978 1，599，367 5，747，489 14.637 
A タ イ プ 1，380，803 5，532，701 2，216，703 13，886 
タ B タ イ プ 9，627，033 5，629，994 3.419.648 23.015 (註)
イ





D タ イ プ 13，001，177 5.823.963 5，976，746 22，995 払っている金額
E タ イ プ 12，543，7邸 7，8ω，269 3，149，935 22，鈎8
管 理 組 £Eh 3 9.855.2∞ 6.917.243 2.975.782 13.725 2) 管理人 ・清婦員 ・事務員等
管 理 人 12，634，017 5，426，831 4，257，251 21，870 の年間給与の合計
管 E呈 会 宇土 10，817，663 6，588，074 2，954，064 23，269 
3) r委託管理費」のうち、そ
組合直接請負業者 1，044，204 7，703，481 3，230，864 17，871 こに含まれている 「管理人
管理会社に委託 8，840，245 5，027，082 3，442，242 22，943 等給与」と 「設備等の維持
管理会社から再委託 1，434，024 5，720，554 3，837，414 24，531 I 管理委託費用」以外の金額
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Summary 
τbis is a study on the contract-firm-type of condominium management. As a result of the study. we can point out 
the foUowing things. 
1. According as the number of condominium units is up. the number and the kind of management stufs are increas-
mg. 
2.百¥emain subject of taking the initiative of management varies with condomium-types:百lereare three types of the 
(14) 
平田他 :分譲共同住宅の委託菅思 -83ー
main subject:A-type's subject is the owner-association， C and D・types'are the site-manager and B and E-types' 
are the management company. 
3.百lereal agreement of contract is ordinarily imperfection in comparison with a standard agreement of contract. 
(15) 
